¢.j. 23 Co 204/2023- 463

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu JUDr.
Jitky Denemarkové a soudkyn Mgr. Andrey Grycové a Mgr. Patricie Adamickové ve véci

zalobce: Mgr. S. H., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Tomasem Pelikinem
sidlem Tyrsuv dum, Ujezd 450/40, 118 00 Praha 1

proti

zalované: Mgr. E. H., narozena dne xxx
bytem xxx
zastoupena advokatkou Mgr. Barborou Cernou
sidlem Cimicka 717/34, 182 00 Praha 8

o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi, k odvolani Zalované proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 2. unora 2023, ¢. . 10 C 77/2020-343,

takto:

L Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku o véci samé I potvrzuje ve spravném znéni:
»Podilové spoluviastnictvi Zalobce a Zalované Fk bytové jednotce ¢ xxx,
vymezené podle akona o viastnictvi byti, wmisténé v domé & p. xxx,  stojicim na
pozembu p. & /70, vietné  spoluvlastnického  podilu o velikosti 1425143997 na
spoleinych  Castech  budovy & p. xxx, nachazejici se na  pogemcich p. & xxx/70, a
spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/ 143997 na pozemkn p. & xxx/ 1, p. & xxx/ 28, p. &
sxac/ 70, po & xaxexe/ 71, p. & e/ 104, p. & xxx/ 105, p. & xxexe/ 114, p. & xoex/ 120, p. &
s/ 124, p. & sexexe/ 125, p. & s/ 126, p. & xoexe/ 128, p. & xexexe/ 53, p. & saxxc/ 56, p. &
xxoc/ 64, p. & xaxexe/ 65, vse zapsdano na LV & s, LV & xeexe, L1 & xexeoc v e i Xoe, obec
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Praba, vedené Katastralnim iitadem pro hlavni mésto Prabu, Katastralni pracovisté Praha, se
zruSuje.“

II.  Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku o véci samé I potvrzuje ve spravném znéni:
~INafizuje se prodej bytové jednotky (. xxx, vymezené podle zdikona o vlastnictvi
byti, umisténé v domé & p. o, stgicim na  pogembkn  p. & xxoxc/70,  wietné
spoluvlastnického  podiln o velikosti 1425/143997 na  spoleinych iistech budovy & p.
s, nachdzejici se na pogemcich p. & xxx/70, a spoluvlastnického podilu o wvelikosti
1425/ 143997 na pogembkn p. & xxxc/1, p. & xxoc/28, p. & xox/ 70, p. & xxxc/ 71, p. &
sexaac/ 104, p. & xxexc/ 105, p. & xxexe/ 114, p. & e/ 120, p. & xoexe/ 124, p. & xoxex/ 125, p. &
s/ 126, p. & xoexc/ 128, p. & xexexe/ 53, p. & xaxxc/ 56, p. & xoxxc/ 64, p. & xoax/ 65, vSe zapsdno
na LV & o, LV & xoaoe, LV & e v k. 4. Xoex, obec Praba, vedené Katastralnim #itadem
pro blavni mésto Prabu, Katastralni pracovisté Praha, ve vefejné draZbé s tim, Ze vytéZek
prodeje bude rozdélen mezi Zalobce a Zalovanou rovanym dilem. “

III.  Rozsudek soudu L. stupné se v nakladovych vyrocich 111, IV a V potvrzuje.
IV. Zadny z Géastniki nema pravo na nihradu naklada odvolaciho fizent.

Oduvodnéni:

Soud I. stupné rozsudkem ze dne 2. 2. 2023, ¢. j. 10 C 77/2020-343, zrusil podilové spoluvlastnictvi
zalobce a zalované k bytové jednotce ¢. xxx, vymezené podle zakona o vlastnictvi bytt, umisténé
v domé ¢. p. xxx, stojicim na pozemku p. ¢. xxx/70 (dale jen ,,Jednotka®) véetné spoluvlastnického
podilu o velikosti 1425/143997 na spole¢nych c¢astech budovy ¢. p. xxx nachézejici se na pozemku
p. ¢ xxx/70 a spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/143997 na pozemcich p. ¢. xxx/70,
xxx/71, xxx/104, xxx/105, xxx/114, xxx/120, xxx/124, xxx/125, xxx/126, xxx/128, xxx/53,
xxx/56, xxx/64, xxx/065, v§e zapsané na LV ¢. xxx a LV €. xxx, v k. 0. Xxx, obec Praha, vedené
Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha (vyrok I), nafidil prodej
Jednotky vcetné spoluvlastnického podilu na budové a vyse uvedenych pozemcich, ve vefejné
drazbé s tim, Zze vytézek prodeje bude rozdélen mezi zalobce a Zzalovanou rovaym dilem (vyrok II),
rozhodl, Zze zadny z ucastnik nema pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok III), ulozil Zzalobci
povinnost zaplatit Ceské republice na u¢et Obvodniho soudu pro Prahu 8 na nahradé nakladé stitu
c¢astku, jejiz vyse bude uvedena v samostatném usneseni, do tif dnt od pravni moci takovéhoto
usneseni (vyrok IV) a ulozil Zalované povinnost zaplatit Ceské republice na acet Obvodniho soudu
pro Prahu 8 na nahradé¢ naklada statu ¢astku, jejiz vyse bude uvedena v samostatném usnesenti, do
tf{ dni od pravni moci takovéhoto usneseni (vyrok V).

Soud L. stupné takto rozhodl v pofadi druhym rozsudkem o zalobg, jiz se zalobce domahal zruseni
a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k Jednotce véetné spoluvlastnického podilu na budove a
pozemcich s odivodnénim, Zze na zaklad¢ notafského zapisu ze dne 16. 2. 2017, sp. zn. NZ
98/2017, N 80/2017 (dale jen ,,Notafsky zapis“) bylo zuzeno spole¢né jméni manzela (dile jen
»OJM®) tak, ze Jednotka vcetné spoluvlastnického podilu na budové a pozemcich byla pfevedena
do podilového spoluvlastnictvi Gcastniki s tim, Ze podily obou jsou shodné. Zalobce uvedl, Ze
s zalovanou jsou v rozvodovém fizeni a nejsou schopni se dohodnout o uzivani a hospodafeni
s Jednotkou, kdyz Zalovana zpochybnuje platnost Notafského zapisu. Notafsky zapis obsahoval
vice pravnich jednani, ktera jsou dle Zzalobce plné oddélitelna, a jejich platnost je tfeba posuzovat
samostatné. Pokud jde o smlouvu o zuzeni rozsahu SJM, Notafsky zapis obsahuje prohlaseni
v souladu s § 70a odst. 1 notaiského #adu (dale jen ,,NR), coz doklada i fakt, e na jeho zakladé
byl proveden vklad do katastru nemovitosti. Absence tohoto prohlaseni ve vztahu ke smlouvé o
roz$ifeni rozsahu SJM nezplisobuje neplatnost Notafského zapisu, nebot’ v této ¢asti zapisu nejsou
upraveny jakékoliv skute¢nosti zapisujici se do vefejného seznamu & vefejného rejstifku. Zalobce
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navrhl bud’ pfikazani Jednotky do jeho vlastnictvi s tim, Ze by zalované vyplatil 2 trzni hodnoty,
popiipadé nafizeni jejtho prodeje a rozdéleni zisku rovnym dilem.

Zalovana s Zalobou nesouhlasila a navrhla zamitnuti Zaloby. Notafsky zapis povazuje za absolutné
neplatny z divodu jeho vad, a proto Jednotka nadale nalezi do SJM. Rozsah SJM ucastnika byl
v minulosti jiz upraven notafskym zapisem ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. N 427/2014, NZ 377/2014,
jimz doslo ke zazeni rozsahu SJM. Znovu byl rozsah SJM upraven Notafskym zapisem, ktery
fakticky obsahoval tfi rizna pravni jednani. Davod jeho neplatnosti spociva v absenci povinné
nalezitosti dle § 63 odst. 1 NR. Notatka uvedla, Ze G¢astnici pred nf ¢ini pravni jednani, kterym je
smlouva o modifikaci zakonného manzelského majetkového rezimu ve smyslu § 717 o. z., coz vsak
neodpovida skute¢nosti. Notafsky zapis totiz obsahuje zaroven vypofadani SJM a naslednou
modifikaci SJM (rozsifeni) oproti jiz modifikované form¢, v tomto sméru notafka opomnéla, ze se
nejednalo o modifikaci zakonného manzelského majetkového rezimu, nybrz o modifikaci jiz
modifikovaného manzelského majetkového rezimu. Dale v Notafském zapisu chybi prohlaseni
notate dle § 63 odst. 1 pism. 1 ve spojeni s § 70a odst. 1 pism. a) NR, nebot’ v paté ¢asti Notaiského
zapisu obsazené prohlaseni notarky se tyka pouze smlouvy o zazeni SJM, nikoli dalsich dvou
pravnich jednani. Nadto ani toto prohlaseni neni uplné, nebot’ absentuje prohlaseni, zda jednani
ucastnikd je v souladu s pfechozim notafskym zapisem jakozto ,,dal§im dokumentem®. Podkladem
pro zapis do vefejného rejstifku byla nejen dohoda o ztazeni SJM, ale i dohoda o jeho vyporfadani,
na zaklad¢ které byl podan navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, tudiz se
prohlaseni notatky mélo tykat i tohoto jednani, stejné tak jednani o rozsifeni SJM, nebot” smlouva
ucastniki o manzelském majetkovém rezimu meéla byt po nabyti jeji i¢innosti zapsana do vefejného
seznamu, kterym je Seznam listin o manzelském majetkovém rezimu vedeny Notafskou komorou
CR. Zalovana nesouhlas{ s vyjadienim notatky ze dne 31. 3. 2020, ze prohlaseni ve smyslu § 70a
odst. T NR jsou duplicitni. Dle Zalované tak nebyla dodrzena zékonna forma modifikace SJM. Dale
zalovana vytkla pouziti nespravné terminologie (modifikace zakonného rozsahu SJM, termin
,»nahradova pohledavka® vztahujici se k uprave vyporadani majetku v souvislosti se smrti jednoho
manzelt), jez vzbuzuje pochybnost, zda si notatka nalezit¢ uvédomila obsah pravnich jednani
obsazenych v Notafském zapisu. Chybné byla v Notafském zapisu identifikovana i Jednotka,
nebot’ chybélo uvedeni souvisejictho spoluvlastnického podilu na pozemku, kdy tato chyba byla
odstranéna opravou Notafského zapisu, ktery ale nema potfebné nalezitosti. Pravni jednani
obsazena v Notafském zapisu nejsou obsahové oddélitelnd, nebot’” vSechna zde uvedena pravni
jednani byla vzajemné podminéna.

Soud L. stupné po provedeném dokazovani ucinil skutkova zjisténi ohledné obsahu Notafského
zapisu vcetné opravy Notafského zapisu ze dne 27. 3. 2017, obsahu notatského zapisu ze dne 17.
4. 2014, sp. zn. N 427/2014, NZ 377/2014 obsahujici pfedchozi tupravu rozsahu SJM dcastnika,
obsahu dopisu notafky JUDr. Martiny Herzanové ze dne 31. 3. 2020, v némz se vyse uvedena
notatka vyjadfuje k platnosti Notafského zapisu, a konecné k okolnostem sepsani Notatského
zapisu vyslechl i zalovanou. Odvolaci soud v zajmu stru¢nosti odkazuje na skutkova zjisteni
ucinéna soudem I. stupné z vyse uvedenych dukaznich prostfedkd, jez jsou podrobné uvedena pod
body 10, 11, 13, 17 a 20 oduvodnéni rozsudku. Dale soud I. stupné ze smlouvy o pfevodu
vlastnictvi jednotky ze dne 18. 4. 2006 uzaviené mezi spolecnosti FINEP Mazanka s. r. o. jako
prodavajicim a acastniky fizeni jako kupujicimi zjistil, Ze pfedmétem pfevodu byla bytova jednotka
¢. xxx vymezena prohlasenim vlastnika s tim, ze s jednotkou pfechazi spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech budovy v rozsahu 1425/143997 a spoluvlastnicky podil k 16 pozemkiim, a to
p. ¢ xxx/1, xxx/28, xxx/70, xxx/71, xxx/104, xxx/105, xxx/114, xxx/120, xxx/124, xxx/125,
xxx/1206, xxx/128, xxx/53, xxx/50, xxx/04, xx%/05 v rozsahu 1425/143997. Dale soud I. stupné
nechal vypracovat znalecky posudek ¢. 17/2022 znalcem Ing. Milanem Babickym k urceni obvyklé
ceny a znalce 1 vyslechl, kdyz z téchto dukaznich prostredku zjistil, ze obvykla cena nemovitosti
¢inf 16 570 000 K¢, kdyz znalec pfi stanoveni ceny zohlednil dobry stav Jednotky, lokalitu, v niz se
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Jednotka nachazi, jakoz 1 kvalitni provedeni bytového domu. K pfipomince Zzalované, Ze pozemky
p. €. xxx/1 a p. ¢. xxx/28 jsou soucasti zaniklého a dosud nevypotadaného SJM, znalec uvedl, ze
skute¢nost, Ze tyto pozemky nejsou v podilovém spoluvlastnictvi zalobce a zalované jej piekvapila,
nicméné tato skutecnost niceho neméni na zavéru o obvyklé cené.

Po pravni strance se soud I. stupné vzhledem k namitce zalované zabyval nejprve zasadni spornou
otazkou platnosti Notafského zapisu z duvodu jeho vad, kdyZz v tomto sméru ocitoval znéni § 62
odst. 1,2, § 70 a § 70a odst. 1, 2 NR a dospél k pravnimu zavéru, ze Notaisky zapis nenf neplatny.
Soud I. stupné souhlasil se zalovanou, ze Notafsky zapis obsahuje zalovanou vytykané formulac¢ni
nepfesnosti, které viak dle nazoru soudu I. stupné nejsou takového charakteru, aby pravni jednani
v ném obsazené bylo neurcité nebo nesrozumitelné. Notafsky zapis v sobé zahrnuje jednak zazeni
SJM, v rozsahu zazeni jeho vyporadani, a naopak v jiném rozsahu jeho rozsifeni. V souvislosti se
zazenim SJM, jakoz 1 jeho rozsifenim, je v Notafském zapisu pouzivan termin ,,modifikace
zakonného manzelského majetkového rezimu®, ac jiz byl jeho rezim v minulosti modifikovan, a to
tim zpusobem, ze pocinaje dnem 17. 4. 2014 doslo do budoucna ke zuzeni rozsahu SJM ohledné
v budoucnu nabytého majetku a dluht tak, Ze do vylu¢ného vlastnictvi kazdého z manzeld budou
patfit jim vygenerované piijmy, nabyty majetek 1 jim vytvofené dluhy. Soud I. stupné vSak zdaraznil,
ze Notafsky zapis vyslovné odkazuje 1 na pfedchozi smlouvu uzavienou ve formé notafského
zapisu, jiz byl upraven zakonny rozsah SJM ucastnikt, véetné jejtho strucného obsahu, tudiz je
zfejmé, ze se s ni notatka seznamila. Neni tak pravdivé tvrzeni zalované, Zze by notarka nebyla
s touto situaci seznamena a uvedené nijak nezohlednila. Pokud jde o vytku vztahujici se k obsahu
Notafského zapisu, pak tento vyplyva ze samotného clenéni Notafského zapisu. Pokud jde o
pouziti pojmu ,,nahradova pohledavka®, notafka zaroven poukazala na citaci § 742 odst. 1 pism.
c), f) o. z., informace o vnosu zalobkyné¢ ve vysi 3 000 000 K¢ pouzitého na koupi Jednotky,
informace o vétsich zasluhach zalobce na nabyti a udrzeni obchodniho podilu Lightsprint s.r.o. a
softwareLightsprint SDK a zejména prohlaseni stran, ze takto provedené vyporadani je vyvazené
a vzajemn¢ spravedlivé s tim, Ze ani jeden z manzelu nepozaduje vuéi druhému z manzela
nahradovou pohledavku z titulu takto provedeného vyporadani. Toto ujednani dle soudu I. stupné
neumoznuje jakékoli pochybnosti stran jeho urcitosti a vykladu, kdy kazda svépravna osoba
pramérného rozumu by vyvodila, Ze se Zalovana do budoucna vzdala moznosti domahat se nahrady
svého vnosu ve vysi 3 milionu K¢, jez zalovana vynalozila na koupi Jednotky. Pokud zalovana
uvedla, ze motivaci pro uzavien{ smlouvy byla snaha zachranit manzelstvi s tim, ze pokud by se
s ni chtél zalobce rozvést, dohoda by neplatila, pak z jejich tvrzeni nevyplyva, ze by s témito
uvahami notatku seznamila, a proto soud I. stupné povazoval namitky zalované, Zze notafka od ni
nezjist'ovala, co ma byt obsahem Notafského zapisu a ani ji nevysvétlila dasledky pravniho jednani,
za ucelové a neduvodné. Ve vztahu k prohlaseni notatky v ¢asti paté Notatského zapisu, soud L
stupné s odkazem na zavazny pravni nazor odvolactho soudu vyjadfeny ve zrusujicim usneseni ze
dne 20. 9. 2021, ¢. j. 23 Co 310/2021-107, uzavtel, ze z celého obsahu Notafského zapisu je zjevna
provazanost jednotlivych kroku ucastnika, kdy nelze uzaviit, Ze prohlasen{ v ¢asti paté by se
izolované tykalo pouze zuzeni rozsahu SJM. Dle zavazného pravniho nazoru odvolaciho soudu
nelze vykladat obsah Notafského zapisu zuzujicim a formalistickym zptsobem s tim, ze prohlaseni
notafe o splnéni nalezitosti a podminek stanovenych zvlastnimi pfedpisy pro zapis zazeni SJM do
vefejného seznamu a vibec pravni jednani ucastnika tykajici se manzelského majetkového rezimu
by se vztahovalo pouze k prvni ¢asti, tj. ke zuzeni rozsahu SJM tcastnikt. Notafsky zapis pak neni
neplatny ani z davodu, Ze smlouva o zuzeni rozsahu SJM a jeho vypofadani ve vztahu k Jednotce
neobsahuje i funkéné souvisejici pozemky, které jsou zapsané na jiném listu vlastnictvi. Soud 1.
stupné tedy shledal nepfipadnou namitku zalované, ze Jednotka je soucasti nevyporadaného SJM
ucastnikd. Jelikoz nikdo nemuze byt nucen setrvat ve spoluvlastnictvi, soud I. stupné zalobé
vyhovél a rozhodl o prodeji Jednotky ve vefejné drazbé, nebot’ ani jeden z ucastnikt nemél zajem
o prikazani Jednotky do vlastnictvi, jelikoz nedisponuje finanénimi prostfedky na vyplaceni
druhého z ucastnikt. Vyrok III je odivodnén § 142 odst. 2 o. s. f., kdyz soud 1. stupné vysel ze
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zavéra Ustavniho soudu vyjadieného v nalezu ze dne 5. 4. 2022, sp. zn. IV. US 404/22, podle nichz
je fizeni o zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi fizenim s povahou tzv. iudicii duplicis, pro néz je
charakteristické, ze v zasadé nelze vychazet ze zasady tzv. procesniho uspéchu ve véci. Vyrok IV a
V je odavodnén § 148 odst. 1 o. s. .

Proti tomuto rozsudku podala vcasné a pifipustné odvolani Zalovana z divodu nespravného
pravnftho posouzeni véci a nevypofadani se vSemi namitkami Zalované. Namita absolutni
neplatnost Notafského zapisu, v dusledku nc¢hoz se Jednotka nachaz{ v zaniklém a dosud
nevypofadaném SJM ucastnikid. Skutecnost, ze dle zakona lze modifikovat SJM pouze notafskym
zapisem znamena, ze toto jednani povazuje zakonodarce za zavazné, s podstatnym a trvalejsim
zasahem do pravnich poméra uéastnika. Ukolem notafe je garantovat vysokou pravni droven
téchto jednani, s ¢imz je spojena 1 pfisnost, pokud jde o pozadavek nalezitosti notarského zapisu.
Ve vztahu k Notafskému zapisu namita neuplné oznaceni obsahu ukont, které jsou jeho
predmétem, tj. absenci nileZitosti dle § 63 odst. 1 pism. f) NR, nebot’ notatka oznaéila pouze
modifikaci zakonného manzelského majetkového rezimu ve smyslu § 717 o. z., tedy oznaceni se
tykalo pouze jediného pravniho jednani z celkovych tii pravnich jednanich obsazenych
v Notatském zapisu. V tomto sméru odkazala i na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 30.
4. 1976, sp. zn. 4 Cz 34/76. Navic notatka zhodnotila situaci tak, ze modifikuje zdkonné SJM,
ackoli manzelé méli ujednan odlisny rezim od zakonného rezimu. Jednani v ¢asti tfeti Notafského
zapisu tak neni pravnim jednanim, nebot’ v dusledku nespravné pravné posouzené vychozi situace
se ucastnfkiim nedostalo nalezité pouceni o dusledcich jejich jednani a tuto vadu nelze pfeklenout
vykladem. Neduslednost notafky ke zjisténi vychozi situace potvrzuje skutecnost, ze ¢ast pozemku
tvofic napf. atrium bytového domu zustala nadale v SJM. Dale namita absenci nalezitosti dle § 70a
odst. 1 pism. a) NR, konkrétné chybéjici prohlaseni notéte, ze pravni jednani je v souladu s dal&imi
dokumenty, se kterymi soulad pravniho jednani vyzaduje zvlastni pravni predpis. Nesouhlasi
s vykladem odvolaciho soudu ve vztahu k prohlaseni dle § 70a NR, nebot” sama notatka uvedla, 7e
chybéjici prohlaseni je zjevna nespravnost, pficemz absence predepsaného vyjadfeni nezpusobuje
neplatnost, nebot’ je vyjadfenim duplicitnim. Neni tak mozné dovozovat, ze by notatka vynechala
piislusné vyjadreni védomé. Dale namita nepfezkoumatelnost rozsudku, nebot’ neni zfejmé, na
zakladé ceho soud I. stupné dosel k zavéru, Zze se stranam ze strany notafe dostalo dostatecné
pouceni o disledcich pravntho jednani. Zalovani je presvédéena, Ze enormni pocet vad
v Notafském zapisu nelze posuzovat jednotlivé a kazdou z vad nahradit vykladem. Zalovana
navrhla zménu napadeného rozsudku tak, aby zaloba byla zamitnuta.

Zalobce se k odvolani zalované vyjadfil tak, Zze navrhl potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné
spravného. Namitky zalované stran pravnfho posouzeni véci jsou zcela nediavodné, nebot’ soud 1.
stupné véc pravné posoudil vsouladu se zavaznym pravnim nazorem odvolactho soudu

vyjadfenym v usneseni odvolaciho soudu ze dne 20. 9. 2021, ¢. j. 23 Co 310/2021.

Odvolaci soud ve véci rozhodl rozsudkem ze dne 27. 9. 2023, ¢. j. 23 Co 204/2023-394, tak ze
rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o véci samé I zménil tak, ze se zamita zaloba, jiZ se Zalobce
domahal zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi zalobce a Zzalované k Jednotce, véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/143997 na spolecnych castech budovy ¢ p. xxx,
nachazejici se na pozemku p. €. xxx/70 a spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/143997 na
pozemcich p. ¢ xxx/70, xxx/71, xxx/104, xxx/105, xxx/114, xxx/120, xxx/124, xxx/125,
xxx/126, xxx/128, xxx/53, xxx/50, xxx/64, X3%/65, v$e zapsané na LV ¢. xxx a LV ¢ xxx, v k. 4.
Xxx, obec Praha, vedené Katastralnim dfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviste
Praha (vyrok I), rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o véci samé I zmeénil tak, ze se nenafizuje
prodej Jednotky vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/143997 na spole¢nych ¢astech
budovy €. p. xxx, nachazejici se na pozemku p. ¢. xxx/70 a spoluvlastnického podilu o velikosti
1425/143997 na pozemcich p. ¢. xxx/70, xxx/71, xxx/104, xxx/105, xxx/114, xxx/120, x3%/124,
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xxx/125, xxx/126, xxx/128, xx%/53, xxx/506, X3%/064, x3%/065, v$e zapsané na LV ¢ xxx a xxx, v k.
4. Xxx, obec Praha, vedené Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviste
Praha (vyrok II), rozsudek soudu 1. stupné se ve vyrocich o nakladech statu IV a V zménil tak, ze
zalobce je povinen zaplatit Ceské republice na téet Obvodniho soudu pro Prahu 8 na nihradé
nakladt statu ¢astku, kterou soud I. stupné stanovi v samostatném usnesent, do tif dnti od pravni
moci takového usneseni (vyrok III) a ulozil zalobci povinnost zaplatit zalované nahradu naklada
fizeni pfed soudy obou stupnu ve vysi 487 390 K¢ k rukdm advokatky Zzalované do 3 dnua od pravni
moci tohoto rozsudku (vyrok IV). Odvolaci soud takto rozhodl na zaklad¢ skutkového zaveru, ze
ve Smlouvé o pfevodu vlastnictvi jednotky ze dne 18. 4. 2006 byla pfedmétem pfevodu Jednotka
spolu se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech domu a spoluvlastnickym podilem k
celkem 16 specifikovanym pozemkum, avsak z obsahu Notafského zapisu je vsak zfejmé, ze
ucastnici si zazili SJM mimo jiné o Jednotku véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu a spoluvlastnického podilu pouze ke 14 pozemkim, kdyz spoluvlastnicky podil (o velikosti
1425/143997) k pozemkum p. ¢. xxx/1 a p. ¢. xxx/28 nebyl zahrnut do dispozice spocivajici v
zazeni SJM ucastnikt. Po pravni strance tak odvolaci soud dospél k zavéru o neplatnosti
Notafského zapisu dle § 567 o. z., nebot’ tento trpi zasadni vadou spocivajici ve vadném vymezeni
pfedmétu pfevodu vlastnického prava, jelikoz pfedmét dispozice (Jednotka) byl v pravnim jednani
o ztuzeni SJM ucastnika vymezen v rozporu s § 20 odst. 2 zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorum a doplnuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi byta) (déle jen ,,ZVB®), nebot’ dispozice
se v rozporu s § 20 odst. 2 ZVB netykala pozemka p. ¢. xxx/1 a p. ¢. xxx/28 zapsanych na LV xxx
v k. 4. Xxx. Pravni jednani ucinéné v Notafském zapisu spocivajici v zazeni SJM o Jednotku, jez
nebyla v souladu se ZVB vymezena, je tak neplatné dle § 580 o. z.

Proti shora uvedenému rozsudku odvolactho soudu podal dovolani zalobce a Nejvyssi soud
rozsudkem ze dne 24. 9. 2024, ¢. j. 26 Cdo 124/2024-441, rozsudek odvolaciho soudu ztrusil a véc
vratil odvolacimu soudu k dalsimu fizeni. Nejvyssi soud konstatoval, ze z dosud zjisténych
skute¢nosti neplyne, ze by vyklad preferujici platnost pravniho jednani spocivajiciho v zazeni SfM
byl v konkrétni piipadé vyloucen. S vlastnictvim bytové jednotky je spoluvlastnictvi ke spolecnym
¢astem budovy a k pozemkim neoddélitelné spojeno, Gcastnici oznacili jako majetek, kterého se
zazeni SJM tyk4, byt — jednotku ¢. xxx (tedy nikoli jen byt ¢. 207), a to v souladu s pozadavky
kladenymi zdkonem na vkladové listiny [§ 8 pism. e) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon)], vyslovné oznacili jesté spoluvlastnicky podil na spolecnych c¢astech budovy a
spoluvlastnicky podil na 14 z 16 pozemku; uvedeni pouze 14 z 16 pozemkd je tak v rozporu nejen
s jejich shodnou vuli, ale také s vyslovnym uvedenim (rovnéz) fadné oznacené bytové jednotky.
Dale Nejvyssi soud konstatoval, ze je tfeba postavit najisto, co mél zalobce v imyslu ucinit
pfedmétem fizeni, kdyz tento se na jedné strané domaha vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k Jednotce, avSak zaroven oznacuje jen prava k nékterym pozemkum, jejichz spoluvlastnictvi je
s Jednotkou spojeno.

Odvolaci soud tedy znovu pfezkoumal z podnétu vcéasného a pifpustného odvolani napadeny
rozsudek véetné predchazejictho fizeni podle § 212 a § 212a odst. 1, 5 o. s. 1., a poté dospél k
zaveru, ze odvolani zalované je nedtvodné.

U ustniho jednani odvolaciho soudu dne 15. 1. 2025 Zalobce k dotazu odvolaciho soudu uvedl, ze
pfedmétem fizeni, jenz chtél prostfednictvim Zaloby ucinit, bylo vypofadani podilového
spoluvlastnictvi k celé bytové jednotce, tj. véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych c¢astech
budovy a spoluvlastnického podilu ke vem 16 pozemkim, tedy véetné pozemku p. €. xxx/1 a p.
¢. xxx/28 v k. 0. Xxx. Odvolaci soud toto vyjadieni zalobce posoudil dle obsahu a povazoval jej za
upfesnéni zaloby, resp. zalobniho petitu.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. H..



12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

23 Co 204/20237

Podle § 3063 o. z. plati: ,,Nabyl-li viastnickébo prava alespori & _jedné jednotce v domeé s byty a nebytovymi
prostory prede dnem nabyti sicinnosti tohoto akona nabyvatel podle ikona & 72/ 1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vtahy k budovim a nékteré viastnické vtahy & bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (dakon o vlastnictvi byti), ve znéni podéjsich predpisi, vnikne i po dni nabyti ricinnosti tohoto
gdkona viastnické pravo k dalsim jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisi.*

Podle § 2 pism. h) ZVB plati: ,,Pro sicely tohoto gikona se rozumi jednotkon byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend list domu podle tohoto Zikona.*

Podle § 5 odst. 1 ZVB plati: ,, I lastnictvi jednotky podle tohoto ikona spojené se spoluviastnickym podilen:
na spolecnych Cdstech domu (ddle jen "'viastnictvi jednotky") vnikd vkladem probldseni viastnika budovy do
katastru nemovitost nebo vystavbou jednotky provedenou na aklade smlonvy o vystavbé podle tohoto akona (ddle
Jen "smlonva o vystavbe").

Podle § 8 odst. 1 ZVB plati: ,,Spoleiné listi domu jsou v podilovém spoluviastnictvi viasmikii jednotek. S
prevodem nebo prechodem viastnictvi jednotky prechazi spoluviastnické pravo ke spolecnym Cdstenr donmn.

Podle § 20 odst. 1, 2 plati: ,,(7) § prevodens nebo prechodem viastnictvi k jednotce prechdzi spoluvlastnictvi
spolecnych Cdsti domu, popripadé dalsi prava a povinnosti spojené s viastnictvim jednotky a se spoluvlastnictvim
spolecnych casti domm. (2) Je-li viastnik jednotky podilovim spoluviastnikem pozembkn, Ize viastnictvi k jednotce
prevést pouge soncasné s prevodem spoluvlastnického podiln na pozemku. Prechod viastnictvi k jednotce je podminén
prechodem spoluviastnického podilu na pozemkn.*

Podle § 555 odst. 1 o. z. plati: ,,Pravni jedndni se posuzuje podle svého obsabn.

Podle § 556 odst. 1, 2 o. z. plati: ,,(7) Co je vyjdadreno slovy nebo jinak, vyloFi se podle sinysiu jednajiciho, byl-
li takovy dimysl drubé strané zndm, anebo musela-li o ném védét. Nelze-li zjistit simysl jednajicibo, prisuzuje se
projevn viile vyznam, jaky by mu pravidla prikiidala osoba v postaveni tobo, jemuz je projev viile urcen. (2) Pri
vykladn projevu viile se piiblédne k praxi zavedené mezi stranami v pravnim styku, k tomu, co pravninm jednini
predchazelo, i k tomn, jak strany ndsledné daly najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu jednani priklidayi.

Podle § 574 o. z. plati: ,,Na pravni jednini je tieba spise bledét jako na platné neg jako na neplatné.

V fizeni bylo prokazano a mezi Gcastniky fizeni nesporné, ze tcastnici fizeni nabyli na zakladé
smlouvy ze dne 18. 4. 2006 do SJM Jednotku (v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti
1425/143997 ke spolecnym castem domu a spoluvlastnického podilu o velikosti 1425/143997 k
pozemkam p. ¢. xxx/1, xxx/28, xxx/70, xxx/71, xxx/104, xxx/105, xxx/114, xxx/120, xx%/124,
xxx/125, xxx/126, xxx/128, xxx/53, xxx/56, xxx/64, xxx/065). S ohledem na dobu uzavfeni vyse
uvedené smlouvy o pfevodu Jednotky do SJM a nabyti vlastnického prava zalobce a zalované k
Jednotce, je evidentni, ze v daném piipad¢ byl dum, v némz se Jednotka nachazi, rozdélen dle
upravy ZVB, tj. ze se jedna o jednotku vymezenou dle ZVB, ostatné takto je zapsana i v katastru
nemovitosti. Obsahem Notafského zapisu, jehoz platnosti se soud I. stupné zabyval a jez je mezi
ucastniky fizeni spornd, bylo pravni jednani spocivajici ve zazeni SJM tucastniki mimo jiné o
Jednotku, pravni jednani spocivajici ve vyporadani zizeného SJM a dale pravni jednani spocivajici
v jiném rozsahu SJM v minulosti ucastniky jiz smluvné modifikované.

Pokud jde o pravni jednani spocivajici v ztzeni SJM o Jednotku, pak v Notafském zapisu
absentoval v popisu Jednotky spoluvlastnicky podil k pozemkum p. ¢. xxx/1 a xxx/28. Z tohoto
davodu se odvolaci soud s ohledem na znéni § 20 odst. 2 ZVB zabyval otazkou projevu vile
ucastnfka o zazeni SJM, tedy vykladem tohoto pravniho jednani. Jak jiz uvedl Nejvyssi soud
v odivodnéni svého zrusujictho rozhodnuti, zakladnim hlediskem pro vyklad pravniho jednani je
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za ucinnosti o. z. (od 1. 1. 2014) umysl jednajictho (popfipadé - u vicestrannych pravnich jednani —
spole¢ny umysl jednajicich stran), byl-li takovy umysl druhé strané (adresatovi projevu vile) znam,
anebo musela-li 0 ném védét. Skutecnou vuli jednajiciho je tfeba posuzovat k okamziku, kdy projev
vule ucinil. Teprve tehdy, nelze-li zjistit skute¢nou vuli jednajictho, postupuje soud podle pravidla
vyjadfeného v § 556 odst. 1 véta druha o. z. Dle odvolaciho soudu bylo vili stran zazeni SJM, aby
pfedmétem zuzeni SJM byla cela Jednotka, tj. bytova jednotka véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech domu a spoluvlastnickém podilu ke vSem 16 pozemkum. Tento svuj zaver
ostatné odvolaci soud uvedl jiz v pfedchozim rozsudku, kde poukazal na absurdnost toho, ze by
vuli stran mohlo byt ziazeni SJM pouze o Jednotku se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
¢astech domu a spoluvlastnickym podilem pouze na nékterych pozemcich. Ostatné zadny
z ucastnika v fizeni netvrdil zadné skutecnosti, z nichz by mohla vyplyvat vtle ucastnikt ponechat
spoluvlastnicky podil na 2 pozemcich v SJM. Ve vztahu k otazce, zda Ize s ohledem na nezahrnuti
spoluvlastnického podilu k pozemkam p. ¢. 132/1a p. €. xxx/28 do vymezeni pfedmétu dispozice
(zazeni SJM ucastnikt), vylozZit toto pravni jednani (zuzeni SJM) ve prospéch jeho platnosti, je
odvolaci soud vazan zavaznym pravnim nazorem dovolactho soudu. Nejvyssi soud v rozsudku
vydanym v dané véci (ze dne 24. 9. 2024, ¢.j. 26 Cdo 124/2024-441) ucinil pravai zavér, ze z dosud
zjisténych skutecnosti neplyne, ze by byl v daném konkrétnim piipadé vyloucen vyklad preferujici
platnost pravniho jednani spocivajictho ve ztazeni SJM. Ani po vydani rozsudku Nejvyssiho soudu
nebyly nasledné zjistény zadné skutecnosti, které by vyloucily shora uvedeny vyklad preferujici
platnost pravniho jednani v souladu s vuli ucastnika.

Odvolaci soud neshledal davodné ani dalsi namitky Zzalované ve vztahu k Notafskému zapisu, kdyz
v tomto sméru souhlasi se zavéry soudu L. stupné, Ze zalovanou vytykané formulacni nepfesnosti
nejsou takového charakteru, aby pravni jednani obsazend v Notafském zapisu byla neurcita ¢i
nesrozumitelna, a z tohoto divodu neplatna. I ve vztahu k pravnim jednanim ve formé notarského
zapisu se uplatni ust. § 574 o. z., tedy Ze na pravni jednani je tfeba spiSe hledét jako na platné nez
jako na neplatné, 1 ust. § 555 odst. 1 a § 556 odst. 1, 2 o. z. tykajici se vykladu pravniho jednani.
Pokud jde o namitku nedplného oznaceni obsahu pravnich jednani obsazenych v Notafském
zapisu dle § 63 odst. 1 pism. f) NR, pak Notaisky zapis v avodni ¢asti oznacuje pravni jednani
ucinéné pred notatkou jako ,,smlonvu o modifikaci zakonného manzelského majetkového regimu ve smysin §
717 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zdkoniks, avsak v dalsi ¢asti Notafského zapisu v souvislosti
s clenénim Notafského zapisu nasledné specifikuje, Ze se strany dohodly jednak na modifikaci
manzelského majetkového rezimu formou zazeni tykajici se majetku, ktery jiz tvofi jejich SJM a
jeho vypofadani (¢ast druha Notafského zapisu), jednak na modifikaci zakonného manzelského
majetkového rezimu formou jeho rozsifeni (¢ast tfeti Notafského zapisu). Z vyse uvedeného je
zfejmé, ze obsahem Notafského zapisu byla tii pravni jednani, a to dohoda o zazeni SJM ucastniku,
dohoda o vypofadani zuzeného SJM a dohoda o rozsifeni SJM dcastnikt a v Notafském zapisu je
tento udaj uveden, a to konkrétné pod oznacenim ,,Cast druba a ,,Cdst treti* Neni tak pravda, ze
by notatka v Notatském zapisu uvedla oznaceni pouze jediného pravniho jednani z celkovych tif
pravnich jednani v Notafském zapisu.

Pokud jde o argumentaci zalované, ze notarka méla nespravné zhodnotit situaci tak, kdyz se méla
domnivat, ze modifikuje zakonné SJM, pak tato namitka je vyvracena samotnym obsahem
Notatského zapisu. V Casti prvé Notafském zapisu totiz notatka vyslovné konstatuje, Ze jiz dne
17. 4. 2014 modifikovali G¢astnici fizen{ rozsah SJM, a to formou ztzeni, kdyz jak spravné poukazal
soud L. stupné, vyslovné poukazala na pfedchozi notatsky zapis JUDr. Jany Borské, jejimz
pfedmétem bylo prave zazeni SJM ucastniku fizeni od 17. 4. 2014 do budoucna a rovnéz strucné
shrnula obsah této pfedchozi modifikace. Z vyse uvedeného je tak zfejmé, Ze se jedna pouze o
terminologickou nepfesnost notatky, nikoli ze by notafka o pfedchozi Gpravé nevédéla a tuto
nezohlednila. Ostatné¢ sami ucastnici fizeni v Notafském zapisu prohlasili, ze do SJM nabyvali
veskery majetek od vzniku manzelstvi do 17. 4. 2014, tedy je evidentni, Ze 1 oni si byli pfi sepisu
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Notafského zapisu védomi predchozi upravy rozsahu jejich SJM. Jelikoz je z Notafského zapisu
zcela zfejmé, ze notarka byla fadné obeznamena s vychozi situaci ucastnika ohledné jejich SJM,
odpada tak davodnost namitky Zzalované, ze se v dusledku toho nemohlo dostat tcastnikim
nalezitého pouceni o dusledcich jejich pravniho jednani.

S ohledem na shora uvedené tak dle odvolactho soudu doslo Notafskym zapisem k platnému
zazeni SJM o Jednotku, kdyz k Gé¢innosti tohoto pravniho jednani, jez musi mit obligatorné formu
notafského zapisu, se nevyzaduje vklad do katastru nemovitosti, nebot’ ten vyzaduje az nasledna
dohoda o vyporadani SJM. Jak jiz uvedl Nejvyssi soud ve shora uvedeném rozsudku, acinky zuzeni
SJM nastanou okamzikem, kdy manzelé formou vefejné listiny vali SJM zuzit platné projevi, a to 1
tehdy, tyka-li se zuzeni nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti. Vztazeno k projednavané
véci, dnem 16. 2. 2017 (den sepsani Notafského zapisu) bylo pravni jednani spocivajici v zazeni
SJM tucinné. Pokud jde o ucinnost pravniho jednani spocivajictho ve vyporadani zizeného SJM
(Jednotky), jez bylo rovnéz obsahem Notafského zapisu, pak v daném piifpadé tato dohoda
nenabyla uc¢innosti. Jak jiz uvedl Nejvyssi soud ve svém rozsudku v dané véci, pak ucinnost
pravafho jednani spocivajiciho ve vypotfadani SJM k bytové jednotce nastane az vkladem prava do
katastru nemovitosti, pficemz dokud neni proveden vklad prav k celé bytové jednotce (tedy 1 vklad
vsech prav ke vsem pozemkum, ktera jsou s bytovou jednotkou spojena) neni SJM udcinné
vypofadano. V daném piipadé byl Notafsky zapis sepsan dne 16. 2. 2017, do dne 16. 2. 2020 nebylo
zazené SJM ucinné vyporadano, nebot” dosud nebyl proveden vklad prav k celé Jednotce, a to
konkrétné vklad prav k pozemkim p. ¢. xxx/1 a p. ¢ xxx/28, jez jsou s Jednotkou spojena a jez
jsou v katastru nemovitost{ vedeny jako soucast SJM ucastnikd, ani nebyl ve stejné lhuté podan
navrh na vyporadani zazeného SJM rozhodnutim soudu, kdyz tato Zaloba byla podana az dne 3. 6.
2020. Ohledné¢ Jednotky, o niz bylo SJM ztzeno, tak nastala fikce vyporadani dle § 741 pism. b) o.
z. a pfedmétna Jednotka je tak v podilovém spoluvlastnictvi ucastniki na zakladé vyse uvedené
fikce.

Pouze pro uplnost odvolaci soud uzavira, ze s ohledem na skutecnost, ze nedoslo k ucinnému
vypofadani zuzeného SJM dohodou, jsou dle odvolaciho soudu namitky tykajici se platnosti tohoto
pravnfho jednani (dohody o vypofadani zuzeného SJM) irelevantni. Nadto pokud Zzalovana ve
vztahu k dohodé o vypofadani zazeného SJM namitala absenci nalezitosti dle § 70a odst. 1 pism.
a) NR, tak odvolaci soud v tomto sméru setrvava na pravnim nazoru, ktery vyjadil jiz ve svém
prvaim rozhodnuti ze dne 20. 9. 2021. Obsah Notafského zapisu nelze vykladat zuzujicim a
formalistickym zpuasobem, kterym by nebyla respektovana vile acastniku fizeni, jak ostatné vyplyva
i ze zrusujictho rozhodnuti Nejvyssitho soudu v dané véci. Prohlaseni notarky o splnéni nalezitosti
a podminek stanovenych zvlastnimi pfedpisy obsazené v ¢asti paté Notafského zapisu tak nelze
vztahovat pouze k ¢asti tykajici se pouze ztzeni rozsahu SJM manzelt. Koneéné odvolaci soud
neshledal davodnou ani namitku zalované tykajici se nepfezkoumatelnosti rozsudku soudu I.
stupné ve vztahu k vylozeni obsahu i disledka pravniho jednani, nebot’ soud I. stupné své zavery
v tomto sméru oduvodnil pod bodem 32 oduvodnéni rozsudku, kdy zduraznil jednoznacnost
smluvnich ujednani, jez musela byt zfejma kazdé svépravné osobé primérného rozumu, kdy
v tomto sméru lze odkazat na § 4 o. z.

Lze tedy uzaviit, ze soud I. stupné dospél ke spravnému pravnimu zaveru o platnosti Notafského
zapisu, na zakladé néhoz doslo ke zazeni SJM ucastniki mimo jiné o Jednotku, kdyz ohledné niz
nastalo vyporadani ve smyslu § 741 pism. b) o. z. a tato se nachazi v podilovém spoluvlastnictvi
ucastnfka. Ve vztahu k zalobnimu pozadavku zalobce na zruseni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi pak soud I. stupné spravne aplikoval pravni apravu § 1140 a nasl. o. z., kdyz rovnez
spravn¢ rozhodl o prodeji Jednotky v drazbé dle § 1147 o. z. s ohledem na skutec¢nost, ze ani jeden
z ucastnikt nedisponuje dostate¢nymi financnimi prostfedky na vyplaceni druhého. V tomto
sméru ostatné zalovana v odvolani ani niceho nenamitala.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. H..



27.

28.

23 Co 204/202310

Jelikoz byl napadeny rozsudek vécné spravny vcetné nakladovych vyroku, odvolaci soud jej
postupem dle § 219 o. s. f. potvrdil, a to vyroky ve véci samé I a II rozsudku soudu 1. stupné ve
spravném znéni, kdy odvolaci soud specifikoval Jednotku v souladu s pravni upravou ZVB, tedy
doplnil ddaje o spoluvlastnickém podilu na pozemcich p. ¢. xxx/1 a xxx/28 zapsané na LV ¢. xxx.

O nakladech odvolaciho fizen{ rozhodl odvolaci soud dle § 224 odst. 1 ve spojeni s § 142 odst. 2
o. s. f., kdyz pfedmétem fizeni bylo zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi, které ma
povahu tzv. iudicii duplicis, a ve smyslu ustalené judikatury Ustavniho soudu (napt. sp. zn. 1. US
262/20,IV. US 404 /22 a PL. US-st. 59/23) nelze v zasad¢ hovofit o uspéchu a netspéchu ucastnika
v pfipad¢, ze soud navrhu na zruseni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi vyhovi.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani za podminek uvedenych v § 237 o. s. f., a to do dvou
mésici od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu k Nejvy$simu soudu Ceské republiky
prostiednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 8.

Praha 15. ledna 2025

JUDr. Jitka Denemarkova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje J. H..



